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Investiranje ob~in v  
stanovanjsko dejavnost1 
 
UDK: 352 : 351.778.53 
 
 




^lanek analizira spreminjanje investicijskih odhodkov in investicijskih trans-
ferov s posebnim poudarkom na investiranju v stanovanjsko dejavnost mestnih  
ob~in v Sloveniji in ugotavljanju vpliva politi~ne pripadnosti županov. Slovenija je 
v zadnjih desetih letih ostala brez definirane stanovanjske politike. Negativni 
trend investiranja v vseh sektorjih v Sloveniji se seli tudi v stanovanjsko gospodar-
stvo, ob~ine in zlasti mestne ob~ine zagotavljajo vse manj{e {tevilo kvadratnih 
metrov stanovanjske povr{ine na prebivalca. Ob  enaki dinamiki investiranja bo v 
mestnih ob~inah pri{lo do zloma javnega stanovanjskega programa v približno 20 
letih. Analiza je pokazala razli~no stanovanjsko naravnanost ob~in glede na stran-
karsko pripadnost županov. Investiranje v stanovanjsko dejavnost pa je povezano 
z volilnim ciklusom, v letu lokalnih volitev (2002) je investiranje v vseh slovenskih 
ob~inah mo~no naraslo. Investicijski cikli za ve~je investicije so predolgi glede na 
volilne cikle, zato ne spodbujajo niti administracij niti funkcionarjev v ob~inah za 
prilagajanje investicijskih ciklov mandatom funkcionarjev, kar zmanj{uje obseg 
investicij v ob~inah in s tem u~inkovitost ob~inskih uprav in funkcionarjev. 
 
Klju~ne besede: stanovanjska politika, javne finance, investicije, javno in 
zasebno partnerstvo 
 
1. Javno in zasebno partnerstvo 
 
Ustava Republike Slovenije v 78. ~lenu dolo~a: Država ustvarja možnosti, 
da si državljani lahko pridobijo primerno stanovanje. Uresni~evanje nacionalne-
ga stanovanjskega programa lahko poteka le z združevanjem javnih in zasebnih 
sredstev. Na podro~je stanovanjske oskrbe uvaja nove instrumente, ki omo-
go~ajo prerazporeditev deležev, ki jih imajo posamezni sedanji viri financiranja 
graditve stanovanj. Poleg socialnih, zdravstvenih in drugih pozitivnih vplivov 
pomeni vlaganje v stanovanjsko gradnjo in prenovo mo~no spodbudo za rast 
celotnega gospodarstva. Tuje {tudije kažejo, da je ob znatnej{em pove~anju 
vlaganj v stanovanjsko gospodarstvo mogo~e pri~akovati pove~anje proizvodnje v 
                                                 
1 Raziskavo so opravili {tudenti Marija Fab~i~, Darko Srovin in Nata{a Kopriv{ek v okviru 
podiplomskega magistrskega {tudija Javna uprava na Fakulteti za upravo. 
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skoraj vseh gospodarskih panogah, prav tako pa je mogo~e pri~akovati tudi 
pove~anje zaposlenosti2. 
Ob~ine in mesta naj bi ob stimulaciji in intervenciji Stanovanjskega sklada 
izdelale program ustvarjanja pogojev, da se pove~a dostop do stanovanj na 
trgu. Socialnim upravi~encem naj dostop do primernih stanovanj omogo~i 
intervencija socialne pomo~i v obliki dav~nih olaj{av, subvencij ipd., dokler je ta 
pomo~ potrebna. Slovenija je v zadnjih desetih letih ostala brez definirane sta-
novanjske politike. Med tem je {e bolj upadla gradnja novih stanovanj, dostop 
do kreditov in drugih možnosti stanovanjske oskrbe je preskromen. Potrebne 
so iniciative za lokalno stimulacijo inovacijskih oblik stanovanjske oskrbe3. 
 
Slika 1: Gibanje deleža odhodkov za stanovanjsko dejavnost mestnih 
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Vir: http://www.fu.uni-lj.si/SIB/ in lastni izra~uni 
 
Na ordinati prikazujemo delež odhodkov za stanovanjsko dejavnost v 
odstotku od vseh odhodkov ob~inskih prora~unov. Ob enaki dinamiki investira-
nja iz prora~unov lokalnih skupnosti ocenjujemo, da bo v približno 20 letih pri{lo 
do zloma javnega stanovanjskega programa.  
Primerjava ob~in pri stanovanjskih investicijah ne more temeljiti le na prepro-
sti primerjavi realizacije odhodkov na prebivalca zaradi razli~nih cen zemlji{~a in 
stro{kov gradnje med ob~inami. Da bi izlo~ili vpliv cen stanovanjske povr{ine v 
                                                 
2 Nacionalni stanovanjski program, Uradni list RS, {t. 43/04) 
3 http//www.gov.si/umar/projekti/sgrs/vprasalnik/pv16.html (27.1.2006) 
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razli~nih mestnih ob~inah in se osredoto~ili na zagotavljanje stanovanjske 
povr{ine, smo uvedli nov kazalnik: {tevilo kvadratnih metrov stanovanjske 
povr{ine, ki bi jih lahko ob~ine zagotovile na 1000 prebivalcev. Pri tem smo 
predpostavili dvoje: da ob~ine vse odhodke za stanovanjsko dejavnost usmerijo 
v zagotavljanje novih stanovanjskih povr{in in da veljajo na razli~nih obmo~jih 
razli~ne cene finalizacije stanovanj4.  
Mestne ob~ine so najve~ stanovanjske povr{ine zagotovile v letu 2000, t.j. 
300,3 m2 na 1000 prebivalcev, najmanj pa leta 2004, ko so mestne ob~ine 
lahko zagotovile le {e 198,1 m2 na 1000 prebivalcev. V letu 2004 so mestne 
ob~ine zagotovile od najmanj 1,72 m2/1000 prebivalcev v MO Murska Sobota, 
do 42,80 m2/1000 prebivalcev v MO Ptuj. 
 





dejavnost v SIT 
Cena m2 v 
SIT 
{t. m2 
m2 / 1000 
prebiv. 
MO CELJE 48.927  59.722.000  216.000 276 5,65 
MO KOPER 48.956  80.000.000  300.000 267 5,45 
MO KRANJ 52.815  391.112.000  276.000 1.417 26,83 
MO LJUBLJANA 267.592  2.594.859.000  312.000 8.317 31,08 
MO MARIBOR 112.833  151.541.000  216.000 702 6,22 
MO MURSKA 
SOBOTA 20.000  7.417.000  216.000 34 1,72 
MO NOVA 
GORICA 36.137  56.239.000  216.000 260 7,20 
MO NOVO MESTO 41.479  24.660.000  216.000 114 2,75 
MO PTUJ 23.927  221.207.000  216.000 1.024 42,80 
MO SLOVENJ 
GRADEC 17.005  116.971.000  216.000 542 31,85 
MO VELENJE 33.775  266.302.426  216.000 1.233 36,50 
Skupaj 703.446  3.970.030.426   14.186 198,05 
 
Vir: http://www.fu.uni-lj.si/SIB/ (22.1.2006), podatki Stanovanjskega sklada RS in lastni 
izra~uni 
 
                                                 
4 Merjenje potencialne izgrajene stanovanjske povr{ine temelji na predpostavki razli~nih cen, 
ki jih predpisuje za neprofitno stanovanjsko gradnjo Stanovanjski sklad Republike Slovenije.  
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Da bi lahko primerjali investicijsko uspe{nost ob~in med seboj, pa smo 
uvedli primerjavo ve~ kazalnikov in dolo~ili cilje, ki bi jih morale posamezne 
ob~ine dosegati.  
 











MESTNA OB^INA CELJE 1.221 SIT 5,7 41,9% 5,34 
MESTNA OB^INA KOPER 1.634 SIT 5,4 36,2% 6,31 
MESTNA OB^INA KRANJ 7.405 SIT 26,8 30,6% 6,85 
MESTNA OB^INA 
LJUBLJANA 
9.697 SIT 31,1 31,7% 7,02 
MESTNA OB^INA 
MARIBOR 
1.343 SIT 6,2 25,4% 6,57 
MESTNA OB^INA MURSKA 
SOBOTA 
371 SIT 1,7 23,3% 5,51 
MESTNA OB^INA NOVA 
GORICA 
1.556 SIT 7,2 37,5% 5,18 
MESTNA OB^INA NOVO 
MESTO 
595 SIT 2,8 26,3% 6,06 
MESTNA OB^INA PTUJ 9.245 SIT 42,8 30,2% 5,47 
MESTNA OB^INA SLOVENJ 
GRADEC 
6.879 SIT 31,8 47,6% 8,07 
MESTNA OB^INA VELENJE 7.885 SIT 36,5 46,6% 6,81 
CILJ 9.000 SIT 40,0 40,0% 8,00 
 
Vir: http://www.fu.uni-lj.si/SIB/ (22.1.2006) in lastni izra~uni 
 
 
Programsko usmerjeni prora~uni lokalnih skupnosti z letom 2006 vsebuje-
jo tudi zastavljene cilje in kazalnike merjenja uspe{nosti in u~inkovitosti posa-
mezne ob~ine. Cilj mora biti postavljen tako, da ga je mogo~e dose~i, tudi 
~asovno, biti mora realen in motivacijski.  
V primerjavi treh mestnih ob~in je o~itno, da je MO Celje kljub visoki inve-
sticijski naravnanosti naj{ibkej{a pri investicijah v stanovanjsko gospodarstvo in 
to pri obeh kazalnikih – odhodkih na prebivalca in izgrajenim povr{inam v m2 na 
1000 prebivalcev.  MO Ljubljana je manj ekonomi~na, dosega pa dober rezultat 
(glede na zastavljene cilje) pri investiranju v stanovanja po obeh kazalnikih. 
Morala pa bi pove~ati investicijsko naravnanost za doseganje trajnostnih razvojnih 
ciljev. MO Velenje svojo investicijsko naravnanost bolj kot v stanovanjsko 
izgradnjo usmerja v druga podro~ja, saj je pri tem kriteriju najslab{a.  
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Slika 2: Doseganje ciljev po izbranih kriterijih v MO Ljubljana, MO 
















Vir: http://www.fu.uni-lj.si/SIB/ (22.1.2006) in lastni izra~uni  
 
 
2. Vpliv politi~ne pripadnosti županov na investi-
ranje v stanovanjsko dejavnost    
 
V raziskavi je bila na{a predpostavka, da ima župan ob~ine kot predlagatelj 
prora~una, ki je tako plansko-razvojni kot politi~ni akt ob~ine, vso mo~ in odgo-
vornost za investicijsko naravnanost ob~ine5. V vzorec smo vzeli vse ob~ine v 
Sloveniji  na dan 31. 1. 2006. 
Strankarska pripadnost županov je naslednja: iz Slovenske ljudske stranke-
SLS 38,9% vseh ob~in, nato iz Liberalne demokracije Slovenije-LDS 21,8%, 
neodvisnih županov je 15,0%, iz Slovenske demokratske stranke-SDS prihaja 
11,9% vseh županov, iz Socialnih demokratov-SD 8,3%, iz Nove Slovenije-
kr{~anske ljudske stranke 2,6%, najmanj pa iz vrst DeSUS 1% in Slovenske 
nacionalne stranke-SNS 0,5%.  
Primerjali smo porast oz. upad investicij v stanovanjsko dejavnost glede 
na strankarsko pripadnost županov v letih 2003 in 2004. Rezultati so zanimivi, 
saj so pokazali, da so v ob~inah, kjer so župani iz vrst Socialnih demokratov, 
pove~ali investicije v stanovanja in sicer v povpre~ju za skoraj 10.000 SIT letno 
                                                 
5 Politi~no odlo~anje v ob~inah smo poenostavili, saj bi sestava ob~inskega sveta, ki odlo~a 
o predlogu prora~una ob~ine in s tem dejansko vpliva na razvojno naravnanost ob~ine, 
zapletla na{ model. 
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na prebivalca v svojih ob~inah. Za približno 1000 SIT letno je pozitiven rezultat 
samo {e v ob~inah z župani iz vrst Nove Slovenije. V vseh drugih ob~inah so 
nazadovali, najslab{i rezultat je v ob~inah z župani iz Slovenske ljudske stranke, 
kjer so preusmerili stanovanjska sredstva na druga podro~ja in sicer v pov-
pre~ju za ve~ kot 15.000 SIT letno na prebivalca. Pri tem smo izra~unali tudi 
podatek, da župani iz vrst SLS »pokrijejo« 26% vseh prebivalcev Slovenije, za 
stanovanjske investicije pa so porabili 14 % vseh tovrstnih odhodkov, medtem 
ko župani iz SD v svojih ob~inah vklju~ujejo 29 % vseh prebivalcev v Sloveniji, 
za investicije v stanovanja pa so porabili kar 49% vseh sredstev, ki so jih 
ob~ine v letu 2004 namenile za investiranje v stanovanja.  
2.1 Kak{na je celotna investicijska naravnanost ob~in 
Letni delež investiranja nam sporo~a del celotnih izdatkov, ki jih ob~ina 
vlaga v nadomestitvene naložbe,  nakup  in izgradnjo  premoženja.  
 
Slika 3: Kazalnik investicijske naravnanosti vseh mestnih ob~in v letih 
2000 in 2004 
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Vir: http://www.fu.uni-lj.si/SIB/ in lastni izra~uni 
 
Kazalnik kaže razvojno naravnanost ob~in in predstavlja razmerje med 
investicijskimi odhodki in investicijskimi transferi v primerjavi z vsemi odhodki. 
Investicijski izdatki so se v ob~inah bolj pove~ali (46,2%), kot teko~i (44%). 
Ugotavljamo pa, da je trend nara{~anja v korist teko~im odhodkom na {kodo 
investicijskih odhodkov. Viden je porast v volilnem letu, trend rasti pa je mini-
malen. Mestne ob~ine s pozitivnim trendom investiranja »popravljajo« negativ-
no sliko države in drugih ob~in.  
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2.2 Stopnja finan~ne povezanosti ob~in z državnim  
prora~unom 
Delež sredstev iz državnega prora~una v prora~unu ob~ine prikazuje 
finan~no povezanost ob~ine z državo, ki hkrati sporo~a finan~no odvisnost od 
centralnih oblasti ter možnost dodatnega finan~nega nadzora prora~unske 
in{pekcije, ministrstva za finance.  Zanimalo nas je, ali je gibanje stopnje inves-
ticijske naravnanosti ob~in povezano od tega, kolik{en del sredstev dobijo 
ob~ine iz državnega prora~una.   
Iz podatkov je razvidno upadanje deleža sredstev državnega prora~una v 
investicijskih odhodkih ob~in, s povpre~no letno stopnjo rasti – 18 %. Izkazalo 
se je, da sta delež in obseg sredstev državnega prora~una pri investicijah v 
ob~inah v upadanju. Vzroke za zniževanje tega deleža je treba iskati predvsem 
v investicijskem postopku in vklju~evanju investicij v ob~inah v na~rte razvojnih 
programov ministrstev (Devjak, 2005, str.7).  
Regresijski koeficient R2 zna{a 0,3006 in predstavlja delež variabilnosti 
investicijske naravnanosti, ki jo lahko pojasnimo z variabilnostjo vezanosti 
financiranja na državni prora~un. Torej lahko 30% variabilnosti v investicijski 
naravnanosti ob~in pojasnimo z variabilnostjo državnega prora~una. S tem 
modelom ni pojasnjene 70% variabilnosti. Sledi ugotovitev, da je povezanost 
med prihodki iz državnega prora~una in investiranjem ob~in {ibka.  
 
Slika 4: Primerjava stopnje finan~ne povezanosti z državo in stopnje 



























































































































































































Vir: http://www.gov.si/mf/slov/fin_loksk/obrazec_P_P1/real_P_P1.htm, 13.1.2006 in lastni 
izra~uni 
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2.3 Kaj pa investicijska naravnanost javnega sektorja v 
Sloveniji 
Iz podatkov konsolidirane bilance državnega prora~una, prora~unov ob~in, 
pokojninsko invalidskega in obveznega zdravstvenega zavarovanja smo ocen-
jevali gibanje vseh investicijskih odhodkov in investicijskih transferov javnega 
sektorja v Sloveniji. Ugotavljamo, da upada letni delež investiranja, ki nam spo-
ro~a del celotnih izdatkov, ki jih javni sektor vloži v  nadomestitvene naložbe,  
nakup  in izgradnjo  premoženja. Skupni investicijski izdatki javnega sektorja 
imajo negativno tendenco, s povpre~no stopnjo rasti –0,1%6. Teko~i odhodki in 
transferi države in lokalnih skupnosti so v obdobju od 2000 do 2004 porasli za 
65%, investicijski odhodki in transferi pa za le 45,3 %. V enakem obdobju je 
indeks življenjskih potreb{~in, s katerim merimo inflacijo, zna{al 127,5. Teko~i 
in investicijski odhodki in transferi so se realno pove~ali, vendar so se teko~i 
pove~ali za skoraj 20 indeksnih to~k ve~. Investicijski odhodki in transferi torej 
nara{~ajo po~asneje kot teko~i odhodki in transferi7.  
 
Slika 5: Delež investicijskih in transfernih izdatkov v vseh odhodkih od 















































Vir: http://www.sigov.si/mf/slov/tekgib/bilvl.htm (23.1.2006) 
 
 
                                                 
6 http://www.sigov.si/mf/slov/tekgib/bilvl.htm. 
7 Vir: http://www.fu.uni-lj.si/SIB/ in lastni izra~uni. 
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3. Zaklju~ek 
 
Z analizo podatkov konsolidirane bilance državnega prora~una, prora~unov 
ob~in, pokojninsko invalidskega in obveznega zdravstvenega zavarovanja od 
leta 1997 do 2004 smo ugotovili, da teko~i odhodki in teko~i transferi hitreje 
nara{~ajo kot investicijski odhodki in investicijski transferi. Od leta 2000 do 
2004 so teko~i odhodki in transferi narastli za 65%, investicijski pa le za 45%. 
Investicijska naravnanost, ki kaže razvojno naravnanost javnega sektorja v 
Sloveniji, pada. Rezultate smo primerjali z analizo podatkov ob~in. Investicijski 
izdatki so se v ob~inah bolj pove~ali (46,2%) kot teko~i (44%). Ugotavljamo, da 
je trend nara{~anja odhodkov v korist teko~im odhodkom. Vzroke za tak{ne 
ugotovitve lahko pojasnimo z novimi okoli{~inami, ki so nastale s pridružitvijo 
Slovenije EU. Nacionalna država izgublja razvojne funkcije, pove~uje pa se 
vloga regij in mest na eni strani ter evropskih institucij in programov na drugi 
strani. Zato se postavlja vpra{anje usposobljenosti na{ih akterjev, predvsem 
mest, za obe novi vlogi. V teh okoli{~inah bodo morala biti mesta vse bolj 
odgovorna in aktivna pri pritegovanju tujih gospodarskih naložb na svoje 
podro~je. Pri tekmovanju za pritegnitev oziroma ohranitev naložb ima 
pomembno vlogo vrsta okoli{~in. Obmo~ja z urejeno infrastrukturo, zlasti 
prometno in telekomunikacijsko, ter usposobljeno in ne predrago delovno silo 
bodo pri tem uspe{nej{a od drugih. 
  Ugotovljena je negativna tendenca deleža sredstev državnega prora~una 
v investicijskih odhodkih ob~in, s povpre~no letno stopnjo rasti – 18 %. ^e 
primerjamo povpre~ne vrednosti finan~ne povezanosti z državo za vse ob~ine, 
zaznamo padec in sicer z 21,9 % v letu 2000 na 16,1 % v letu 2004. Vzroke za 
zniževanje je treba iskati predvsem v investicijskem postopku vklju~evanja 
investicij v ob~inah v na~rte razvojnih programov ministrstev.  
Zanimalo nas je, ali je gibanje stopnje investicijske naravnanosti ob~in 
povezano z deležem sredstev, ki jih dobijo ob~ine iz državnega prora~una. 
Ugotovili smo, da je povezanost med prihodki iz državnega prora~una in 
investiranjem ob~in {ibka. 
Ugotavljali smo delež odhodkov za stanovanjsko dejavnost v odstotku od 
vseh odhodkov ob~inskih prora~unov. Ob enaki dinamiki investiranja iz pro-
ra~unov lokalnih skupnosti ocenjujemo, da bo v približno 20 letih pri{lo do zlo-
ma javnega stanovanjskega programa.  
V obdobju od leta 2000 do leta 2004 smo primerjali potencialno pridobitev 
m2 stanovanjske povr{ine v Mestnih ob~inah. Ocenjevali smo u~inek stanovanj-
skih izdatkov na 1000 prebivalcev. Ugotovili smo, da so mestne ob~ine najve~ 
stanovanjske povr{ine zagotovile v letu 2000, t.j. 300,3 m2 na 1000 prebivalcev, 
najmanj pa leta 2004, ko so zagotovile le {e 198,1 m2 na 1000 prebivalcev. 
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Ugotovimo, da v obdobju od leta 2000 do 2004 vse mestne ob~ine skupaj zago-
tavljajo vedno manj m2 stanovanjske povr{ine na prebivalca. Investicijski odhodki 
in transferi so se od leta 2000 do 2004 pove~ali za 25,5%, kar pomeni realno 
zmanj{anje sredstev za stanovanjsko dejavnost, saj je v enakem obdobju inflacija 
v Sloveniji zna{ala 27,5%.  
Investicijski cikli za ve~je investicije so predolgi glede na volilne cikle, zato 
ne spodbujajo niti administracij niti funkcionarjev v ob~inah za prilagajanje investi-
cijskih ciklov mandatom funkcionarjev, kar zmanj{uje obseg investicij v ob~inah 
in s tem u~inkovitost ob~inskih uprav in funkcionarjev.  
Slovenija je v zadnjih desetih letih ostala brez definirane stanovanjske politi-
ke. Med tem je {e bolj upadla gradnja novih stanovanj, dostop do kreditov in 
drugih možnosti stanovanjske oskrbe je preskromen. Potrebne so iniciative za 
lokalno stimulacijo inovacijskih oblik stanovanjske oskrbe8. 
 
 
Nata{a Kopriv{ek (1964), diplomirala na Ekonomsko poslovni fakulteti v Mariboru, smer 
finance in ban~ni{tvo, Marija Fab~i~, (1966), diplomirala na Visoki {oli upravljanje in poslo-
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smer za informatiko. Vsi  trije so leta 2005 dokon~ali specialisti~ni podiplomski {tudij na 
Fakulteti za upravo in zaposleni v Mestni ob~ini Ljubljana na razli~nih delovnih podro~jih in v 
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SUMMARY 
Investments of local communities  
in  housing access 
 
In last decade Slovenia is left without clearly defined housing policy 
on state level. Implementation of National Housing plan could be possible 
only by joined forces of public and private founds. Local communities 
should, with assistance of National Housing Trust, prepare programme 
outlines to increase housing access by citizens on the housing market.  
To those citizens that are unable to get proper housing on the market 
due to financial and social reasons, state intervention in forms of income 
tax relief, financial subsidy as long as they need one, should be offered.  
Negative trends of investments are noticed in all sectors of economy 
and life and therefore also visible in the housing field. Local communities, 
particular bigger urban areas, are providing less and less available hou-
sing area per person. If the housing policy and investments trends do not 
change, Slovenia can very possibly face a collapse of public housing pro-
gramme in the next 20 years.  
Relation within state income and investments of local community is 
weak due to procedures that need to be respected in the process of inclu-
ding local investments into development strategies and programmes of 
particular ministries.  
The analysis shows diverse regulation of housing programmes and 
policies in different local communities with respect to the political affilia-
tion of the mayors. Investment cycle is far too long for electoral periods. 
That is the reason why local administration is not stimulated to adjust 
investment cycle to the mandate of officials elected. Situation described 
damages efficacy of local administrations, elected officials and most of 
all, it diminishes the extent of investments into housing sector.  
